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CBN over verbeteringswerken aan gehuurde gebouwen
De Commissie voor Boekhoudkundige Normen heeft onlangs ook een ontwerpadvies
uitgebracht over de boekhoudkundige verwerking van verbeteringswerken aan gehuurde
gebouwen en meer bepaald over de vraag op welke rekening deze verbeteringswerken
moeten worden geboekt en hoe ze moeten worden afgeschreven (Ontwerpadvies van 17
februari 2016 - Verbeteringswerken aan gehuurde gebouwen).
Het is een kort advies, dat eigenlijk nauwelijks iets nieuws bevat. De Commissie wijst er
meteen op dat de principes die zijn opgenomen in het vroegere advies 2015/5 - Zakelijke
rechten op onroerende goederen, mutatis mutandis toepasselijk zijn op herstellingswerken
aan gehuurde gebouwen (over CBN-advies 2015/5, zie Fiscoloog nr. 1447, 3).
Dat de Commissie hier het woord "herstellingswerken" gebruikt, lijkt ons minder gelukkig,
want loutere herstellingswerken zullen wellicht geen zakelijke rechten doen ontstaan in
hoofde van de huurder : in de regel zullen dergelijke werken zich volledig vermengen met
het gehuurde gebouw, kunnen ze niet weggenomen worden en kunnen ze op zich geen
zelfstandig bestaan leiden. Burgerrechtelijk openen zij enkel de toepassing van de
zogenaamde kostenleer (R. DEKKERS, Handboek burgerlijk recht, I, Brussel, Bruylant,
1972, nr. 1092, noot 1 en nr. 1139-1142; A. KLUYSKENS, Beginselen van burgerlijk
recht, V, Zakenrecht, Standaard, Antwerpen, 1953, nr. 131, B).
Uit het geheel van het ontwerpadvies blijkt daarentegen duidelijk dat het gaat over
uitbreidings- en verbeteringswerken die op zich een zelfstandig bestaan kunnen leiden, los
van de hoofdzaak. Naar Belgisch recht neemt men inderdaad vrij algemeen aan dat een
huurder aan een gewone huurovereenkomst die niet uitdrukkelijk voorziet in het recht om
te bouwen, toch het recht ontleent gebouwen op te richten, mits de bestemming van het
gehuurde goed te eerbiedigen en er niet de vorm van te veranderen. De huurder is dan
tijdens de duur van de huur eigenaar van die gebouwen : hij heeft noodzakelijkerwijze een
recht van opstal, dat als accessorium uit de huur voortvloeit. Dat recht van opstal is
inherent aan de huur. Het is een onzelfstandig recht van opstal (zie over dit alles : S.
HUYSMAN, "Gratis eigendomsverkrijging van gebouwen door natrekking bij zelfstandig en
onzelfstandig opstalrecht", TRV 2004, 618, met verdere verwijzingen).
Burgerrechtelijk uitgangspunt
CBN over verbeteringswerken aan gehuurde gebouwen | Balans http://www.fiscoloog.be/balans/text.aspx?l=NL&id=1998
1 van 3 6/03/2017 11:04
De Commissie wijst erop dat de partijen bij een huurovereenkomst met betrekking tot
uitbreidings- of verbeteringswerken veelal over een uitgebreide contractuele vrijheid
beschikken. Mits naleving van gebeurlijke bepalingen van dwingend recht, zoals inzake
handelshuur, kunnen de huurder en de verhuurder onderling een vergoedingsregeling
afspreken voor het geval dat de huurder zijn verbeterings- of uitbreidingswerken bij het
einde van het contract laat staan.
Vermits de Commissie enkel marktconforme verrichtingen op het oog heeft, gaat zij ervan
uit dat bij ingrijpende uitbreidings- of verbeteringswerken doorgaans
vergoedingsafspraken zullen worden gemaakt.
Boekhoudkundige verwerking
De huurder die uitbreidings- of verbeteringswerken heeft aangebracht aan de gehuurde
goederen, boekt de daaraan verbonden kosten op de rekening 26 Andere materiële vaste
activa. Vervolgens schrijft hij deze werken af volgens een passend afschrijvingsplan.
Op fiscaal gebied zijn die afschrijvingen aftrekbare beroepskosten (art. 52, 6° WIB 1992).
a. Wel vergoedingsregeling
Wanneer de huurder uitbreidings- of verbeteringswerken heeft uitgevoerd, waarvoor hij
volgens afspraak met de verhuurder van deze laatste een vergoeding krijgt bij afloop van
het huurcontract, zal op dat ogenblik een meerwaarde of een minderwaarde worden
geboekt.
Op fiscaal gebied is de meerwaarde in beginsel belastbaar als een gerealiseerde
meerwaarde (art. 24, al. 1, 2° WIB 1992). Ze komt gebeurlijk in aanmerking voor
gespreide taxatie mits herbelegging (art. 47 WIB 1992). De minderwaarde is aftrekbaar
als beroepskost (art. 49 WIB 1992) of, in de visie van een bepaalde cassatierechtspraak,
als een automatisch gevolg van de waardering van de brutowinst (Cass. 28 januari 1982,
RW 1982-83, 1451).
b. Geen vergoedingsregeling
Wanneer de huurder uitbreidings- of verbeteringswerken heeft uitgevoerd, waarvoor hij
volgens afspraak met de verhuurder van deze laatste geen vergoeding krijgt bij afloop van
het huurcontract, zullen deze werken in beginsel volledig ten laste zijn genomen volgens
het passend afschrijvingsplan en moeten ze bij afloop van het huurcontract nog enkel
worden uitgeboekt.
c. Voorziening
Wanneer uit de huurovereenkomst voortvloeit dat de huurder op het einde van de
overeenkomst het gehuurde goed in zijn oorspronkelijke staat moet herstellen, zal hij op
grond van het voorzichtigheidsprincipe in beginsel een passende voorziening moeten
aanleggen. Kan hij er evenwel te goeder trouw van uitgaan dat hij, ondanks andersluidende
contractuele bepalingen, de verbeteringswerken niet zal moeten verwijderen, dan moet hij
in dat concrete geval ook geen voorziening aanleggen. De Commissie gaat er namelijk
van uit dat de voorziening moet stroken met de realiteit en dus niet uitsluitend gebaseerd
mag zijn op de letterlijke bewoordingen van de overeenkomst.
Op fiscaal gebied wordt een voorziening om het gehuurde goed in zijn oorspronkelijke
staat te herstellen, gedekt door artikel 48 WIB 1992.
CBN over verbeteringswerken aan gehuurde gebouwen | Balans http://www.fiscoloog.be/balans/text.aspx?l=NL&id=1998
2 van 3 6/03/2017 11:04
Eventuele opmerkingen bij dit ontwerpadvies kunnen tot uiterlijk 5 april 2016 (17.00 u)
bij de Commissie worden ingediend, ofwel per brief (Commissie voor Boekhoudkundige
Normen, City Atrium, Vooruitgangstraat 50, 1210 Brussel) ofwel per e-mail
(cnc.cbn@cnc-cbn.be).
CBN over verbeteringswerken aan gehuurde gebouwen | Balans http://www.fiscoloog.be/balans/text.aspx?l=NL&id=1998
3 van 3 6/03/2017 11:04
